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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus und Nebengebaude bebaute Grundstiick
in 27324 Eystrup, Twachtstr. 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Eystrup 1277 7
Gemarkung Flur Flurstiick
Eystrup 22 64

Der Verkehrswert des Grundstuicks wurde
auf Grundlage einer Auldenbesichtigung
zum Stichtag 07.11.2024 ermittelt mit rd.

86.600 €.
Ausfertigung Nr. 5

Dieses Gutachten besteht aus 37 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und
Nebengebaude

Objektadresse: Twachtstr. 20, 27324 Eystrup

Grundbuchangaben: Grundbuch von Eystrup, Blatt 1277, Ifd. Nr. 7

Katasterangaben: Gemarkung Eystrup, Flur 22, Flurstiick 64 (1.406 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Nienburg
Abteilung fur Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen
Herr Heider
Berliner Ring 98
31582 Nienburg

Eigentimer: aus Griinden des Datenschutzes nicht angegeben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 07.11.2024 Tag der 2. Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 07.11.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: Sowohl zum ersten Besichtigungstermin am 09.10.2024 als

auch zum zweiten Besichtigungstermin am 07.11.2024 wurde
vor Ort keiner der Beteiligten angetroffen.

Umfang der Besichtigung etc.: Im Zuge der Ortsbesichtigung konnte das Objekt lediglich von
aufden in Augenschein genommen werden. Dieser Umstand
wird in der Wertermittlung durch einen abschlielRenden
Risikoabschlag berucksichtigt.

Teilnehmer am Ortstermin: e die Sachverstandigen Dipl.-Ing. Uwe Ehrhorn und J. Schmidt
herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfugung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.08.2024

Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 20.08.2024

e Flursticks- und Eigentumsnachweis vom 20.08.2024

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 20.08.2024

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) vom
Landkreis Nienburg, eingegangen am 19.09.2024
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Objekt konnte lediglich von aufRen in Augenschein genommen werden. Eine Innenbesichtigung war

nicht mdglich.

Zu den Fragen des Gerichts:

Beanstandungen bekannt geworden.

¢ Altlasten sind keine bekannt.

Ob Mieter oder Pachter vorhanden sind, konnte nicht ermittelt werden.

Ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird, konnte nicht ermittelt werden.

Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, konnte nicht ermittelt werden.

Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht, konnte nicht ermittelt werden

Dem Sachverstandigen sind im Rahmen seiner Recherche keine baubehoérdlichen Beschrankungen oder

Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen nicht vor.

2 Grund-und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

demografische Struktur

Niedersachsen
Verden
Eystrup (ca. 3.600 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Bremen (ca. 50 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 27, AS Verden-Nord o. Verden-Ost (ca. 25 km entfernt)

Bahnhof:
Eystrup (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Airport Bremen (ca. 50 km entfernt)

Durchschnittsalter ca. 46 Jahre.
Altersverteilung:
e 18 Jahre oder jinger: ca. 17 %

e 65 Jahre oder alter: ca. 23 %

Bevolkerungsentwicklung:
e in den letzten 5 Jahren: ca. +3 %
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

im Aul3enbereich gelegen;

durch Bahnlinie von Ortschaft getrennt;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 3 km.
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 2 km entfernt

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte Bauweise

Uberdurchschnittlich (durch Bahn)

eben

StraRenfront:
ca. 17 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 1.406 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksform

Anliegerstralie

tiw. ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
keine separaten Gehwege vorhanden;
Parkmoglichkeiten im Seitenraum ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser,
ob ein Gasanschluss vorliegt, konnte nicht ermittelt werden

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Im Rahmen der Internetrecherche im Niedersachsischen
Bodeninformationssystem NIBIS sind dem Sachverstandigen
keine Hinweise auf Altlasten bekannt geworden.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende  Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vor.
Hiernach besteht in Abteilung 1l des Grundbuchs keine
wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden bei einer Preis(Erl6s)aufteilung
sachgemal beriicksichtigt werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind dem Sachversténdigen
im Rahmen seiner Recherchen nicht bekannt geworden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen (vgl.
Anlage 5): Vereinigungsbaulast.

Ein wesentlicher Werteinfluss ist hieraus nicht abzuleiten.

Denkmalschutz: Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein
Denkmalschutzvermerk eingetragen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Aufienbereich dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Im Amtlichen Liegenschaftskataster ist kein
Bodenordnungsvermerk eingetragen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen sind von der zustindigen Baugenehmigungsbehdrde Kopien der
Baugenehmigungsunterlagen bersandt worden. Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte das realisierte
Vorhaben lediglich auf Grundlage des &uReren Eindrucks auf die Ubereinstimmung mit der
Baugenehmigung Uberprift worden. Wesentliche Abweichungen konnten dabei in der Gebaudekubatur
nicht festgestellt werden.

Bei dieser Wertermittlung kann deshalb grundsatzlich von der materiellen Legalitét der baulichen Anlagen
und Nutzungen ausgegangen werden.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand “faktisch” baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen
Beitragen  maligebend. Als Beitrdage gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche
Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG nach
Erfahrungen des Sachverstandigen beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude und einem Nebengebaude mit Garage bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Ob das Objekt eigengenutzt wird, konnte nicht ermittelt werden.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten
Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

Soweit die nachfolgenden Angaben nicht von auBen ersichtlich waren, wurden diese der
Baugenehmigung enthommen.
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3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:
Flachen und Rauminhalte
Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmadglichkeiten:

AulRenansicht:

Einfamilienhaus;
eingeschossig;

tiw. unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;

1958 (geman Bauakte)

in den Folgejahren Ausbau des Dachgeschosses

unbekannt

Die Wohnflache betragt rd. 187 m2.

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete
Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon
ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

keine

insgesamt Klinkermauerwerk

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Massivbau
Streifenfundament
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk
Katzenbergerdecke

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckunag:
Dachziegel (Ton);

Dachflachend@mmung unbekannt

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Ldftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

vermutlich Ableitung in private Kleinkldranlage (da im
offentlichen Verkehrsraum keine Entsorgung erkennbar)

unbekannt
unbekannt

aulerlich keine besonderen Luftungsanlagen erkennbar
(herkdmmliche Fensterluftung)

unbekannt

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

unbekannt

unbekannt

unbekannt

Fenster aus Holz mit Doppelverglasung (neuwertig)
Rollladen aus Kunststoff

unbekannt

unbekannt

unbekannt

wenn vorhanden nicht in der Wertermittlung enthalten
im Inneren des Gebaudes unbekannt

zweckmalig

keine
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

Baujahr: 1960 (gemaf’ Bauakte);
Bauart: massiv;
Dachform: Flachdach;

mit integrierter Garage

3.4 Nebengebaude

keine weiteren

3.5 AuBenanlagen

stralBenseitig keine erkennbar, rickwartig unbekannt
unbekannt
gut bis ausreichend

strallenseitig keine wesentlichen erkennbar, rlckwartig
unbekannt

keine

Der auRerliche bauliche Zustand ist als ungepflegt einzustufen.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, befestigte Stellplatzflache,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Hecken, Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird auf Grundlage des duReren Eindrucks der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus
und Nebengebdudebebaute Grundstick in 27324 Eystrup, Twachtstr. 20 zum Wertermittlungsstichtag
07.11.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eystrup 1277 7

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Eystrup 22 64 1.406 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hoéhe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstlck
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale sachgemafl zu berlcksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstuicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 18,00 €/m? zum

Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand = frei

baureifes Land
M (gemischte Bauflache)

Grundstucksflache (f) = 1500 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 07.11.2024

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

baureifes Land
M (gemischte Bauflache)

1.406 m?

07.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 18,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.11.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage einfache Lage X 0,90 E1
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 16,20 €/m?
Flache (m?) 1500 1.406 x 1,02 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,00
Nutzung Bauflache) Bauflache)
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 16,52 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,52 €/m?
Flache X 1.406 m?
beitragsfreier Bodenwert = 23.22712¢€

rd. 23.200,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2024 insgesamt 23.200,00 €.
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4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Das Bewertungsobjekt liegt direkt an der Bahnstrecke Bremen-Hannover. Zwar ist hier eine
Larmschutzwand vorhanden. Trotzdem sind hier Beeintrachtigungen durch Larm und auch durch weitere
Wege zur Umfahrung der Bahnlinie als wertmindernd gegeniiber abseits der Bahn gelegenen Grundstlicken
im AuRenbereich zu bericksichtigen. Der Sachverstéandige schatzt den Abschlag hier auf 10% des
Bodenwertes.

E2

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstliicks auf die Grundstlicksflache des
Bewertungsgrundstticks erfolgt unter Verwendung der mit den Bodenrichtwerten mitgeteilten nicht GFZ-
bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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4.4 Sachwertermittlung
4.41 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Nebengebaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 721,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 246,00 m? 32,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 177.366,00 € 15.520,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 07.11.2024 (2015 = 100) 165,7/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 293.895,46 € 27.796,32 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 293.895,46 € 27.796,32 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 50 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 11 Jahre 10 Jahre
e prozentual 84,29 % 80,00 %

e Faktor 0,1571 0,2
Alterswertgeminderte regionalisierte 46.170,98 € 5.5659,26 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 46.170,98 € 5.5659,26 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) 51.730,24 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 10.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 61.730,24 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 23.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 84.930,24 €
Sachwertfaktor X 1,14
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 96.820,47 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Sachwert = 86.820,47 €
rd. 86.800,00 €
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4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflaichen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung
zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen
Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-
, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 —
NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards auf Grundlage des auBeren Eindrucks:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 69,0% | 31,0% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaRem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren
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Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wé&nde in Leichtbauweise (z.B.
Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial geflllte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, in

einfacher Art und Ausfiihrung

Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne
GasaufRenwandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebéude:
Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Geb&audetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 69,0 500,25
3 835,00 31,0 258,85
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 759,10
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 759,10 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,950
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 721,14 €/m? BGF
rd. 721,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Nebengebiude

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% 19,2'0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen oder vergleichbar in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebdude:
Nebengebaude

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 485,00 €/m? BGF

rd. 485,00 €/m? BGF
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hoéhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhédltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr 2015 (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlckliegenden
Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein
amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréfle im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Der zustandige Gutachterausschuss weist in seinen Grundstiicksmarktdaten einen pauschalen Wertansatz
u.a. fir Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlage und einfache Nebengebaude mit einer
Uiblichen Héhe von 5.000,00 € (sehr wenig / einfach) — 20.000,00 € (umfangreich / gehoben) aus.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird gemal® dem Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung der
Sachwertfaktoren mit 70 Jahren fir Wohngebaude und 50 Jahren fiir Nebengebaude angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt)), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Das (gemal® Bauakte) 1958 errichtete Gebdude wurde auf Grundlage des aufReren Eindrucks nicht
wesentlich modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MalRnahmen
Summe 0,0 0,0

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht

modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1958 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 66 Jahre =) 4 Jahren

o und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fur das Gebaude geman der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 11 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell (hier linear) zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der objektartenspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Angaben des zustandigen
Gutachterausschusses unter Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandigen (insbesondere zur
zeitlichen Anpassung) bestimmt und angesetzt.

In den verdffentlichten Grundstiicksmarktdaten sind die aufgrund einer kreisweiten Kaufpreisanalyse
abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach Wirtschaftskraft der Region (d.h. nach dem
Bodenwert der Region, Baujahr und Objektgrofie) angegeben.

Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige Grundstiicke landkreisweit rd. 14% oberhalb des ermittelten
vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich durch die Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend
bericksichtigen. Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage ist nicht
erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, nimmt der Sachverstandige einen Risikoabschlag
in Héhe von 10% des vorlaufigen Verfahrenswertes (also rd. 10.000,- €) fur eventuelle Bauschaden oder

Baumangel vor.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -10.000,00 €
e Risikoabschlag (rd. 10% des vor. Verfahrenswertes)  -10.000,00 €
Summe -10.000,00 €
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